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WNIOSEK O WYDANIE PISEMNEJ INTERPRETACJI
PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Dziatajgc na podstawie art. 14j w zwigzku z art. 14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku
Ordynacja Podatkowa (tekst jednolity Dz.U. 2012, poz. 749 ze zm.; dalej: Ordynacja podatkowa )
oraz udzielonego mi petnomocnictwa, w imieniu ... - dalej:
Whnioskodawca lub Spétka wnosze o wydanie pisemnej interpretacji przepiséw prawa
podatkowego w indywidualnej sprawie Wnioskodawcy, co do zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy o
podatkach i optatach lokalnych z dnia 12 stycznia 1991 r. (tekst jednolity Dz.U. Nr 95, poz. 613
ze zm. - dalej: Upoi).strona1z7



Opis zdarzenia przysztego

Spoétka jest uzytkownikiem wieczystym kilku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
potozonych na obszarze tutejszej gminy. Na jednej z tych nieruchomosci posadowione sg dwa
budynki. Przedmiotowa nieruchomos¢ sktada sie z dwoch dziatek ewidencyjnych ujetych w
jednej ksiedze wieczystej. Na drugiej z tych nieruchomosci posadowiony jest jeden budynek.
Przedmiotowa nieruchomos¢ skfada sie z jednej dzialki ujetej w jednej ksiedze wieczystej.

Spotka rozwaza ustanowienie odrebnej wtasnosci dwoch (lub wiecej) lokali w budynkach
posadowionych na tych nieruchomosciach.

Spétka rozwaza réwniez przeniesienie ulamkowej czesci prawa wtasnosci jednego (lub wiecej) z
tych lokali na rzecz przedmiotu trzeciego (Nabywca).

Pytanie przyporzadkowane do zdarzenia przysztego:

W kontekécie przedstawionego zdarzenia przysziego, Wnioskodawca zwraca sie z
nastepujacymi pytaniami:

1.Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkéw i w kazdym z
tych budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wiasnos¢ co najmniej dwéch lokali, to
podatek od nieruchomosci od czesci budynkoéw stanowigcych wspétwtasnosé (czesci
wspoélnych) oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedlug proporcji w jakiej
powierzchnia uzytkowa lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci (bedace wlasnoscia
Whioskodawcy) pozostawaé bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynkow, a w
konsekwencji - zgodnie z art. 3 ust. 5 Upoi - podstawe opodatkowania w podatku od
nieruchomosci powinna stanowic¢ tagczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych
bedacych wiasnoscig Whnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspdlnych budynku i w
powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporc;ji?

2.Czy powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci
znajdg rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wtasnos¢ jednego z odrebnych lokali lub
w jednym z lokali zostanie przeniesiony udziat w nieruchomosci zostanie przeniesiony na
podmiot trzeci (Nabywce)?

Stanowisko Wnioskodawcy

1. Zdaniem Whnioskodawcy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka
budynkéw i w kazdym z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wtasnos$¢ co
najmniej dwéch lokali, to podatek od nieruchomosci od czesci budynkdéw stanowiacych
wspotwtasnos¢ (czesci wspodlnych) oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedtug
proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowigcych odrebng
nieruchomos¢ (bedacych wiasnoscig Whnioskodawcy), pozostawac¢ bedzie do catkowitej
powierzchni uzytkowej budynkéw, a w konsekwencji - zgodnie z art. 3 ust. 5 upoi
-podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowi¢ tgczna
powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wiasnoscig Wnioskodawcy oraz
udziat w czesciach wspodlnych budynkéw i w powierzchni gruntu obliczony przy
zastosowaniu powyzszej proporciji.



2. W ocenie Wnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w
podatku od nieruchomosci znajdg rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasnosé
jednego z odrebnych lokali lub w jednym z lokali zostanie przeniesiony udziat w
nieruchomosci na podmiot trzeci (Nabywce), przy czym w takim przypadku podatek od
czeséci wspolnych oraz lokali stanowigcych wspotwlasnose cigzy na Whnioskodawcy oraz
Nabywcy solidarnie.

Uzasadnienie stanowiska Wnioskodawcy
AD. 1.
Podstawa opodatkowania

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 Upoi obowigzkowi podatkowemu w podatku od nieruchomo$ci
podlegajg podatnicy bedacy wiascicielami nieruchomosci. Jezeli nieruchomos$¢ stanowi
wspotwtasnos¢ dwoéch lub wiecej podatnikéw, wéwczas - na podstawie art. 3 ust. 4 upoi
-obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich wspotwiascicielach. Podstawe
opodatkowania dla gruntow stanowi ich powierzchnia, natomiast dla budynkéw - powierzchnia
uzytkowa.

Tym samym, osoba prawna bedaca wytgcznym wiascicielem nieruchomosci dla potrzeb
opodatkowania podatku od nieruchomosci deklaruje catg powierzchnie tej nieruchomosci. W
przypadku wspotwlasnosci, wspotwiasciciele zobowigzani sg tacznie do uiszczenia podatku i
odpowiedzialni za zobowigzanie w podatku od nieruchomosci od czesci wspdinych na
zasadach odpowiedzialnosci solidarnej, niezaleznie od posiadanego udziatu we
wspotwiasnosci.

Powyzsza reguta opodatkowania wspotwtasnosci ulega istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy
ustanowiona jest odrebna wiasnos¢ lokali. Wéwczas nie stosuje sie art. 3 ust. 4 Upoi, bowiem
w takiej sytuacji przepis ten wyraznie odsyta do regulacji zawartej w art. 3 ust. 5 i stanowigcej
lex specialis wzgledem art. 3 ust. 4 Upoi. Przepis ten reguluje sposob opodatkowania podatku
od nieruchomosci powierzchni budynku oraz gruntu stanowigcych wspoétwlasnos¢ (czesci
wspolne)'!, w sytuacji gdy wyodrebniono wtasnos¢ lokali. Jednoczesnie, przytoczona regulacja
prawna, ustalajgc zasady opodatkowania nieruchomosci wspdlnej, nie modyfikuje zasad
opodatkowania samych lokali. Podstawe opodatkowania nadal stanowi ich powierzchnia
uzytkowa.

Z tresci art. 3 ust. 5 Upoi jasno wynika, ze wiasciciel wyodrebnionego lokalu (lokali) celem
ustalenia swojego udziatu w powierzchniach wspdlnych powinien odniesé powierzchnie
uzytkowg lokalu (lub lokali), ktérego jest wiascicielem, do powierzchni uzytkowej catego
budynku. Tak ustalony wspétczynnik wtasciciel lokalu (lub lokali) powinien nastepnie odnies¢
do powierzchni wspélnych i zadeklarowaé jako podstawe opodatkowania w podatku od
nieruchomosci.

Sposob obliczania udziatu w powierzchniach wspdlnych nieruchomosci zgodnie z brzmieniem
art. 3 ust. 5 Upoi mozna przedstawié ponizszym wzorem:

! Ustawa o wiasnosci lokali te cze$¢ budynku oraz gruntu nazywa ,nieruchomoscia wspéing".



Powierzchnia wyodrgbnionego
lokalu(lokali)

X Powierzchnia czesci — Podstawa opodatkowania
wspolnej czesci wspolnej

Catkowita powierzchnia budynku

Powyzsza analiza art. 3 ust. 5 Upoi zgodna jest z pogladami prezentowanymi przez doktryne
prawa podatkowego. Przyktadowo, prof. L. Etel, wskazuje w komentarzu? do tego przepisu, iz:
~Wyodrebnienie wtasno$ci lokali w budynku skutkuje tym, Zze podatek od cze$ci tego budynku
i gruntu stanowigcego wspotwtasno$c¢ nalezy ustala¢ na takich zasadach, Zze odnosi sie
powierzchnie uzytkowa lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku i tak ustalong

proporcje stosuje do powierzchni wspdinych czesci budynku i gruntu.

Na przyktad powierzchnia lokalu osoby fizycznej wynosi 100 m2, a powierzchnia uzytkowa
budynku - 1000 m2. Stosunek tych powierzchni wynosi 1/10. Ten utamek odnosi sie do
powierzchni gruntu i do powierzchni cze$ci budynku stanowigcych wspotwtasno$c (suszarnia,
strych, piwnica). Wtasciciel lokalu powinien wiec otrzymac decyzje z wyliczonym podatkiem
od 100 m2 lokalu, 1/10 powierzchni gruntu, 1/10 powierzchni strychu itp. Osoba prawna
bedaca wtascicielem takiego lokalu sama powinna w deklaracji wyliczy¢ ww. proporcje i na ich
podstawie kwote ptaconego podatku."

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz skoro ustawodawca wprowadzit do Upoi przepis
szczegolny (lex specialis), 1j. art. 3 ust. 5, w ktérym zawart inng zasade obliczania podstawy
opodatkowania w odniesieniu do powierzchni wspdlnej niz ta wyrazona w art. 3 ust. 4 (lex
generali), logiczne jest, ze uczynit to celem uregulowania sytuacji opisanych w art. 3 ust. 4 i
ust. 5 w sposéb odmienny (zgodnie z zasada lex specialis derogat legi generali).

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie réwniez w orzecznictwie sadow
administracyjnych, ktére jest w odniesieniu do przedstawianej sytuacji jednolite. Dla przyktadu
mozna wskazac¢ na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r.
(sygn. Il FSK 647/11), w ktérym sad podtrzymat dotychczas dominujgce stanowisko i wskazat,
m.in., iz:

J(...) art. 3 ust. 4 u.p.ol stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspotwtasnosci
(wspotposiadania) nieruchomosci lub obiektu budowlanego, wyrazZnie jednak wskazujgc in fine
na zastrzezenie ust. 5 ww. artykutu. Prawidtowo wiec wywiodt Sqd wojewddzki, Ze nie moze
by¢ mowy o wspotstosowaniu na gruncie przedmiotowego stanu faktycznego ustepdw 4 i 5.
art. 3 u.p.o.l.. jak tego chce organ (...), gdyz ten drugi przepis stanowi lex specialis wzgledem
pierwszego z wymienionych [zaznaczenie Wnioskodawcy] Przypomniec nalezy, ze zgodnie z
§ 23 ust. 3 Zasad Techniki Prawodawczej (Dz. U. Nr 100, poz. 908), jezeli od ktéregos$ z
elementoéw przepisu szczegoéfowego przewiduje sie wyjatki lub ktéry$s z elementéw tego
przepisu wymaga usciSlenia, przepis formutujgcy wyjatki lub us$cisSlenia zamieszcza sie
bezposrednio po danym przepisie szczegotowym. Taka tez jest konstrukcja omawianego art. 3
u.p.o.l., gdzie przepis ustanawiajgcy wyjatek (ust. 5) nastepuje bezposrednio po przepisie
OkreSlajagcym zasade w odniesieniu do opodatkowania nieruchomosci lub obiektow
budowlanych wspéilnych (ust. 4). Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis wyraznie odsyta
do przepisu stanowigcego wyjatek, jakim jest art. 3 ust. 5 u.p.o.l. Oczywiste jest bowiem, ze
zwrot "z zastrzezeniem ust. 5", ktérym operuje art. 3 ust. 4 u.p.o.l., nalezy interpretowac jako
odestanie (zob. G. Wierczynski, Redagowanie i ogtaszanie aktow normatywnych. Komentarz,

2 L. Etel, Ustawa o podatkach i optatach lokalnych. Komentarz [w:] Podatek od nieruchomosci. Wyd. 3, Warszawa 2009,
C.H.Beck; Lex2012
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Lex nr 65404). Zatem we wskazanym zakresie organ argumentuje w istocie w oderwaniu o
treSci koncowej czesci przepisu art. 3 ust. 4 u.p.o.l., a w zwigzku z tym z pominieciem
dyrektywy interpretacyjnej lex specialis derogat legi generali."”

Wczesniej, Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie wydat prawomocny wyrok z dnia 2
lutego 2009 r., sygn. lIl SA/Wa 2535/08, w ktérym jednoznacznie przedstawit metode liczenia
utamka opisanego w art. 3 ust. 5 upoi. WSA wskazat, iz:

,Z cytowanego przepisu wynika zatem w sposob jednoznaczny, iz w mianowniku utamka,
wedtug ktérego wylicza sie w ramach art. 3 ust. 5 u.p.o.l. cigzgcy na wiaScicielach lokali
obowigzek podatkowy uwzglednia sie ,powierzchnie uzytkowg catego budynku”.

Kwestie prawne

Z perspektywy cywilistycznej, ustanowienie odrebnej wiasno$ci lokali reguluje ustawa z dnia 24
czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej: Uwl).

Zgodnie z art. 2 Uwl, samodzielnym lokalem jest wydzielona trwatymi Scianami w obrebie
budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych - moze stanowi¢ odrebng
nieruchomos¢ (odrebny przedmiot wiasnosci). Odrebng wiasnosé lokali mozna ustanowi¢ na
podstawie umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomosci albo
orzeczenia sgdu znoszacego wspotwtasnosc¢ (art. 7 ust. 1 Uwl).

Art. 10 Uwl jednoznacznie potwierdza mozliwosé ustanawiania odrebnej wiasnosci dla

poszczegolnych lokali przez wtasciciela nieruchomosci:

LArt. 10 WhaSciciel nieruchomo$ci moze ustanawia¢ odrebngq wtasno$c¢ lokali dla siebie, na mocy
Jjednostronnej czynnosSci prawnej. W takim wypadku stosuje sie odpowiednio przepisy o
ustanowieniu odrebnej wiasnosci w drodze umowy."

Stanowisko to znajduje potwierdzenie réwniez w doktrynie. Przyktadowo, D. Kurek w komentarzu
do prawa nieruchomosci?, stwierdza, ze:

~Wtasciciel nieruchomosci moze wyodrebnic jednostronnym oSwiadczeniem wszystkie lokale w
jednym akcie notarialnym Ilub pojedynczo - w jednym akcie wyodrebni¢ jeden lokal. (....)
Dotychczasowy wiasciciel gruntu i budynku jako jego cze$ci skfadowej staje sie wiascicielem
lokali znajdujgcych sie w tym budynku, a przestaje byc wtasScicielem gruntu, ktérego jest od tego
momentu wspotwtascicielem, przy czym wszystkie udziaty nalezg do niego, a pomimo to
wspotwtasnosé nie ustaje, co wydaje sie sytuacjg raczej wyjgtkowg. Obecnie jednak docenia sie
praktyczng doniostoSc tej instytucji, utatwiajgcej obrot i sprzyjajgcej jego pewnosci oraz
bezpieczenstwu."

Wiascicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje, jako prawo zwigzane z prawem wiasnosci
lokalu, okreslony udziat w nieruchomosci wspolnej (art.3 ust. 1 Uwl). Zgodnie z art.3 ust.2 Uwl
nieruchomos¢ wspdélng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie
do uzytku witascicieli lokali.

Podsumowujac, lokal stanowigcy odrebng wtasnos¢, to nieruchomosc¢ sktadajaca sie z: (i)
z wiasnosci samego lokalu (ewentualnie z pomieszczeniami przynaleznymi), oraz

3 D. Kurek, Ustawa o wtasnosci lokali. Komentarz, [w:] Prawo budowlane i nieruchomosci, Warszawa 2013, C.H.Beck)
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(i)  utamkowego udziatu we witasnosci gruntu i wspoélnych czesci budynku lub budynkodw, czyli
udziatu w nieruchomosci wspalnej.

Zgodnie z art. 24 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece dla kazdej nieruchomos$ci prowadzi
sie oddzielna ksiege wieczystg co oznacza, ze jedna ksiega wieczysta to jedna nieruchomosg,
bez wzgledu na to z ilu dziatek ewidencyjnych sie sktada i ile budynkow na tych dziatkach sie
znajduje. Reasumujac, w przypadku gdy na nieruchomosci znajduje sie kilka budynkdéw, a w
jednym z tych budynkéw zostanie wyodrebniona wtasnos¢ co najmniej dwoch lokali, to podstawa
opodatkowania powinna zosta¢ ustalona zgodnie z brzmieniem art. 3 ust 5 upoi.

AD. 2.

W ocenie Wnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomosci znajdg rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasnos¢ lub jej utamkowa czesé
jednego lub kilku z odrebnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce).

Norma prawna okre$lona w art. 3 ust. 5 Upoi aktualizuje sie w momencie wyodrebnienia lokali w
danym budynku. Bez znaczenia dla obliczania podatku od nieruchomosci od powierzchni
wspdlnej pozostaje fakt, ze jeden z tych lokali, lub utamkowa jego czes¢, zostanie sprzedany (lub
w inny sposéb zbyty) podmiotowi trzeciemu. Jedyng konsekwencjg zbycia jednego (lub kilku)
wydzielonych lokali bedzie powstanie obowigzku podatkowego u Nabywcy wynikajacy z upoi,
przy czym w takim przypadku podatek od czesci wspoélnych oraz lokali wyodrebnionych (a
stanowigcych wspoétwiasnos¢ Wnioskodawcy i Nabywcy) cigzy na Wnioskodawcy oraz Nabywcy
solidarnie, a nie proporcjonalnie do udziatu we wspétwtasnosci.

Nadmieni¢ nalezy, ze podstawa wymiaru podatkéw, zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2010 r. Nr 193, poz. 1287 ze zm.) sg dane
wynikajgce z ewidencji gruntéw i budynkéw, w ktérych zawarta jest informacja dotyczaca
witasnosci lub wspodtwilasnosci nieruchomosci oraz udziatu we wiasnosci. Kwestie ustalenia
podatnika rozstrzyga wiec zapis zawarty w ewidencji gruntéw i budynkow. Oznacza to, ze
wyodrebnienie lokalu, dla organu podatkowego, bedzie miato miejsce, gdy stosowny zapis
znajdzie sie w ewidencji gruntéw i budynkdw.

Informacja o zatgcznikach

Zalacznik 1 - potwierdzenie dokonania optaty za wniosek
Zatacznik 2 - poswiadczone za zgodnos¢ z oryginatem petnomocnictwo
Zatacznik 3 - potwierdzenie dokonania optaty skarbowej za petnomocnictwo

Zgodnie z art.233 § 1 w zwigzku z § 6 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny (Dz.U Nr
88, poz. 553,z pb6zn. zm.), kto skfada fatszywe oswiadczenie majgce stuzy¢ za dowdd w
postepowaniu sgdowym lub w innym postepowaniu prowadzonym na podstawie ustawy, podlega
karze pozbawienia wolno$ci do lat 3.
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Ja nizej podpisany, pouczony o odpowiedzialnosci karnej z art. 233 § 1 w zwigzku z § 6 Kodeksu
karnego za skfadanie fatszywych os$wiadczen sktadam, stosowne do art. 14b § 4 ustawy
-Ordynacja podatkowa oswiadczenie nastepujacej tresci:

Oswiadczam, ze elementy stanu faktycznego objete wnioskiem o wydanie interpretacji, w dniu
ztozenia wniosku nie sg przedmiotem toczacego sie postepowania podatkowego, kontroli
podatkowej, postepowania kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz ze w tym zakresie sprawa
nie zostata rozstrzygnieta co do jej istoty w decyzji lub postanowieniu organu podatkowego lub
organu kontroli skarbowe.






